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DEN 23.07.2024PFAFFENHOFEN,

Fassung zur frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Behörden und sonstigen
Träger öffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

BEBAUUNGSPLAN NR. 30 "AUMÜHLE UND LÄNDE"

1.PLANZEICHNUNG
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
Bezugssystem Lage: UTM 32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN (DHHN 2016)
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4. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom ................... gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsüblich bekannt gemacht.

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... hat in der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... hat in der Zeit vom ................... bis
................... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die Behörden und sonstigen
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ...................  beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurde mit der Begründung
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ................... öffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Fürstenfeldbruck hat mit Beschluss des Stadtrates vom ................... den Bebauungsplan
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Fürstenfeldbruck, den ...................

................................................................
Christian Götz
Oberbürgermeister Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen
Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB  wird
hingewiesen.

Fürstenfeldbruck, den ...................

................................................................
Christian Götz
Oberbürgermeister Siegel

PRÄAMBEL

Die Stadt Fürstenfeldbruck erlässt aufgrund

- der §§ 1; 1a ;  9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

den

Bebauungsplan Nr. 30 "Aumühle und Lände"
mit Teiländerung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 59/2 "BHKW - Blockheizkraftwerk"

als SATZUNG.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
Bezugssystem Lage: UTM 32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN (DHHN 2016)

LANDKREIS FÜRSTENFELDBRUCK
STADT FÜRSTENFELDBRUCK

FÜRSTENFELDBRUCK

Datei: P:\PROJEKTE\1118.009\4_Bauleitplanung\03_Bebauungsplan\1118.009_BP.dwg

MIT TEILÄNDERUNGEN DES VORHABENBEZOGENEN

2.  FESTSETZUNGEN

1 Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1 Hinweise durch Planzeichen

bestehende Flurstücksgrenze mit Flurstücksnummer

3. HINWEISE

bestehendes Haupt- und Nebengebäude mit Hausnummer

42

23

Bodendenkmal

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs bestehender Bebauungspläne

Baudenkmal

Biotopkartierung

bestehende Gebäude oder Brücken, zum Abriss vorgesehen

D

Ökoflächenkataster: unveränderte Lage der Maßnahmenfläche A1 des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 59/2 "BHKW Blockheizkraftwerk"

Bauensemble

Baum entfernen

ÜberschwemmungsgebietÜ

D

Hochwassergefahrenfläche HQ Extrem

2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2.2 Im WA1, WA2 und WA3 werden die gemäß § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und sind damit unzulässig (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

2.3 Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Im MU1, MU2 und MU3 werden die gemäß § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und sind damit unzulässig (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Im MU1, MU2 und MU3 ist im Erdgeschoss an der Straßenseite (Straßenbegrenzungslinie) ein Wohnnutzung unzulässig.

Im MU1 ist ab dem 3. VG (Vollgeschoss) bzw. dem 2. OG (Obergeschoss) nur Wohnen zulässig.
Im MU2 ist im Bauraum Nordost ab dem 3. VG bzw. dem 2. OG nur Wohnen zulässig.
Im MU3 ist ab dem 2. VG bzw. dem 1. OG nur Wohnen zulässig.

In allen MU-Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter (Sexshops)
ausgerichtet ist und Gewerbebetriebe, soweit deren Angebot auf sexuelle Animation zielt (z.B. Bordelle, Table-Dance-Bars, Peepshows
etc.) unzulässig.

3 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB), Höhenlage

3.1 Grundflächenzahl als Höchstmaß, z.B. 0,40

3.2 Die zulässige Grundfläche darf für die Grundflächen von Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich unterbaut wird,
bis zu 50% überschritten werden, höchstens jedoch bis zu einer GRZ II von 0,80; weitere Überschreitungen in geringfügigem
Ausmaß können zugelassen werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB).
Abweichend davon sind in folgende weitergehende Überschreitungen zulässig:

- auf der Fläche für Sport "Vereinshof" eine GRZ II von 0,80 für Stellplätzen mit ihren Zufahrten und weiteren befestigen Flächen
(z.B. Hof, Zugänge etc.),

- im WA3 eine GRZ II von 0,80 für bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche,
- im MU2 eine GRZII von 0,90 für Stellplätzen mit ihren Zufahrten und weiteren befestigen Flächen (z.B. Hof, Zugänge etc.).

Bei der Ermittlung der Grundflächenzahl dürfen die festgesetzten privaten Grünflächen dem Baugrundstück zugeordnet und in
Anrechnung gebracht werden.

3.3 Zahl der Vollgeschosse - zwingend, z.B. III

3.4 Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Höchstmaß, z.B. II - III

3.5 max. zulässige Wandhöhe in Metern, z. B. H 11,0 m

Die Wandhöhe ist bei geneigten Dächern traufseitig
von der Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfußbodens
(OK FFB) bis zum Schnittpunkt der verlängerten Außenkante
des Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut zu messen.
Bei Flachdächern ist bis zur Oberkante Attika (höchstgelegener Wandabschluss)
zu messen. Bei Pultdächern ist die niederigere Wandhöhe maßgebend.

3.6 Mindesthöhe der Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfußbodens (OKFFB) in Metern ü. NHN, z. B. 519,1 m
Eine um + 0,30 m höhere Lage des OKFFB ist zulässig.

3.7 Abweichungen bei denkmalgeschützten Gebäuden
Zum Erhalt der denkmalgeschützten Bausubstanz sind Abweichungen von den Vorgaben zum Maß der baulichen Nutzung und zur
Höhenlage zulässig.
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4 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Baulinie

4.2 Baugrenze

4.3 Überschreitung von Baugrenzen
Über das nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulässige Überschreiten der Baugrenzen hinaus dürfen die Baugrenzen für Balkone,
Terrassen und deren Überdachungen ausnahmsweise um maximal 2,0 m überschritten werden, sofern andere Bestimmungen des
Bebauungsplans nicht entgegenstehen. Insgesamt darf nicht mehr als 50% der Länge der Gebäudefassade für Balkone in Anspruch
genommen werden.

4.4 Fassade mit geringerer Tiefe der Abstandsfläche: es gilt 0,25 H, mindestens jedoch 2,5 m.
Abweichungen bei hochwasserangepasster Bauweise oder in anderen begründeten Fällen sind zulässig.

4.5 Baugrenze zur Gliederung der Festsetzungen von Höhenlage, Wandhöhe, Geschossigkeit und / oder
Dachform innerhalb des Bauraums

4.6 Fläche für offene Überdachungen

Die lichte Höhe der Überdachung darf 3,5 m nicht unterschreiten. Seitliche Begrenzungen sind offen zu gestalten.

4.7 Fläche für Stellplätze

Stellplätze sind nur auf der durch Baugrenzen und Baulinien definierten überbaubare Grundstücksfläche und auf den festgesetzten
St/Gst-Flächen zulässig. Weitere nachzuweisende Stellplätze sind unterirdisch zu errichten.
Abweichungen von bis zu 20% der nachzuweisenden Stellplätze sind für die Errichtung von Mobilitätsstationen (z.B. für
Car-Sharing-Parkplätze, an E-Lade-Säulen etc.), für Behindertenstellplätze oder als Haltemöglichkeit zum Be- und Entladen zulässig.
Auf der Lände (im WA1, MU1, auf den Flächen Kita und Sport) dürfen zudem nachzuweisende Besucherstellplätze oberirdisch errichtet
werden. In den festgesetzten privaten Grünflächen sind keine Stellplätze zulässig.

Fläche für Gemeinschaftsstellplätze

4.8 Fläche für Tiefgaragenzufahrten

Tiefgaragen sind einschließlich der Zufahrten außerhalb der Baugrenzen (überbaubare Grundstücksfläche) zulässig.
Sie sind vollständig unterirdisch zu errichten. Ein Hervorstehen von Außenwänden ist zur Überwindung von Höhendifferenzen im
Gelände, im Anschluss an bauliche Anlagen im Bestand oder zur Ableitung von Oberflächenwasser bis zur Höhe von 0,50 m zulässig,
sofern sie in die  Grundstücksfreiflächengestaltung integriert werden.
Nicht überbaute Tiefgaragen sind ausgenommen der Wege, Terrassen und Spielbereiche zu begrünen und flächig mit einer mindestens
20 cm hohen, durchwurzelnden Substratschicht herzustellen. Für Strauchpflanzungen ist eine Substrathöhe von mindestens 40 cm
(abweichend von der GestS), für Baumpflanzungen (Kleinbäume) mindestens 80 cm vorzusehen. Baumstandorte sind um mindestens
30 cm zu überhöhen. Die Überhöhung hat im Bereich einer Baumscheibe mit angemessenem Durchmesser, mindestens jedoch 5 Meter,
zu erfolgen. In den festgesetzten privaten Grünflächen sind keine Tiefgaragen zulässig.

4.9 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)
Nebenanlagen sind auch außerhalb der Baugrenzen (überbaubare Grundstücksfläche)  zulässig. Sie müssen zu öffentlichen Flächen
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. In der Vorzone (Bereich zwischen vorderer Baugrenze, deren seitlicher Verlängerung
sowie der Straßenbegrenzungslinie) dürfen Nebenanlagen eine Höhe von 1,5 m nicht überschreiten. In den WA- und MU-Gebieten wird
die Summe der Grundflächen von Nebenanlagen je zugehörigem Hauptgebäude auf max. 5% der Grundfläche desHauptgebäudes
begrenzt. Von der Grundflächenbegrenzung ausgenommen sind Fahrradabstellanlagen.

5  Flächen für Gemeinbedarf, Sport und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Nr. 3 BauGB)

Fläche für den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen: Kinderbetreuungseinrichtung (Kita)

Flächen für Sportanlagen

Vereinshof: Sportlerhaus und Gaststätte

6 Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straßenverkehrsfläche mit Straßenbegrenzungslinie und unverbindlicher Darstellung zur 

Straßenverkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich

Fußgängerbereich

Eigentümerweg

öffentlicher Weg (z.B. Fußweg, Radweg etc.)

Brücken

7 Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Der Flächenverbrauch durch Überbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken. Befestigte
Nebenflächen wie Stellplätze, Lagerflächen, sonstige Arbeitsflächen o. ä., außer Terrassen sind sickerfähig zu gestalten (z. B. durch
wasserdurchlässige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

8 Grünordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

8.1 Grünordnung allgemein
Alle nachfolgend festgesetzten grünordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau-
bzw. Erschließungsmaßnahme umzusetzen, spätestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der
Gebäude bzw. Fertigstellung der Erschließungsmaßnahme.

In den festgesetzten Grünflächen dürfen befestige Funktionsflächen, wie z.B. Aufstellflächen für die Feuerwehr, angelegt werden, sofern
sie gegenüber der Zweckbestimmung deutlich untergeordnet sind und in die Gestaltung der Grünfläche integriert werden.

8.2 Gehölzbestand
Die zum Erhalt festgesetzten Gehölze sind zu schützen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Eingriffe am Baumbestand sind auf das unbedingt erforderliche Maß zu minimieren. Sie dürfen nur sukzessiv erfolgen und sind im
Rahmen des Bauvollzugs mit der unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. Zum Schutz der Gehölzbestände sind während der
Baumaßnahme entsprechende Maßnahmen gemäß DIN 18920 und der Richtlinie ZTV Baumpflege und RAS-LP 4 vorzusehen.
Beim Entfernen von Gehölzbestand sind die artenschutzrechtlichen Hinweise zu berücksichtigen.

Umgrenzung von Flächen für die Erhaltung von Bäumen und Sträuchern

zu erhaltender Baum

Gewässerbegleitender Gehölzsaum

Der Baumbestand im gewässerbegleitenden Gehölzsaum ist zu schützen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Uferbegleitende Wege, Bänke etc. sind innerhalb der Fläche zulässig.

8.3 Gehölzneupflanzung
Die nachfolgend festgesetzten neu zu pflanzenden Gehölze sind fachgerecht herzustellen, im Wuchs zu fördern und dauerhaft zu
unterhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind in der festgesetzten Mindestqualität an den gegebenen Standorten spätestens in der
folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

zu pflanzender Baum erster Wuchsklasse (WKl I)

zu pflanzender Baum zweiter oder dritter Wuchsklasse (WKl II-III)

Zulässig sind heimische und klimaangepasste Laubbäume gemäß Vorschlagsliste (s. Hinweise), abweichend von der GestG
(Gestaltungssatzung, Anlage 1). Vom Standort kann bis zu 3 m abgewichen werden. Die aus der Planzeichnung zu entnehmende Anzahl
an Bäumen ist dabei zwingend beizubehalten. Mindestqualität Laubbaum:  Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 30-35 cm

8.4 Öffentliches Grün

Öffentliche Grünfläche

Die öffentlichen Grünflächen sind parkartig als große, offene Fläche zu begrünen. Es sind Flächen mit Spiel- und Erholungsangeboten
auszubilden.

Parkanlage

Spielplatz

Straßen- und Wegebegleitgrün

Das Verkehrsbegleitgrün ist mit einer Ansaatmischung Straßenbegleitgrün (30% Kräuter und 70% Gräser,salzverträgliche Arten) zu
bepflanzen und maximal 1-mal pro Jahr im späten Herbst oder zeitigen Frühjahr zu mähen. Das Mähgut ist nach jedem Schnitt
vollständig von der Fläche zu entfernen.

8.5 Privates Grün

private Grünfläche

Bei Wohnnutzungen sind in den Erdgeschossen private Wohnungsgärten im WA1 in einer Tiefe von maximal 3,0 m zulässig; im WA2
und WA3 sind private Wohnungsgärten unzulässig.

Vorgärten sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-, Stellplätze oder Terrassenflächen genutzt werden, als Vegetationsflächen (z.B. Rasen,
Gräser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehölze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natürlich vorkommenden
mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauern) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsfläche zulässig. In den
Vegetationsflächen ist nur die Verwendung von offen-porigen, wasserdurchlässigen Materialien zulässig. Dies gilt auch für den
Bodenaufbau, bei dem wasserundurchlässige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen unzulässig sind.

Fassadenbegrünung
Außenwände von Gebäuden, deren Fensterabstand mehr als 5 m beträgt sowie fensterlose Fassaden sind mit Schling- oder
Kletterpflanzen zu begrünen; je 2 m Wandlänge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.

9 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Maßnahmenfläche A1 des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 59/2 "BHKW - Blockheizkraftwerk":
Ausgleichsfläche mit Bindung für Bepflanzung

10 Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz, Wasserabfluss (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16, Abs. 3 BauGB), Sickermulden

10.1 Wasserflächen

10.2 Sickermulden

10.3 Versickerung
Niederschlagswasser ist über die belebte Bodenzone, oder über eine andere fachgerechte Art mit ausreichender Vorreinigung zu
versickern. Eine Einleitung des Oberflächenwassers direkt in die Amper ist nur bei unbelastetem Niederschlagswasser oder nach
ausreichender Vorreinigung zulässig.

10.4 Aufgeständerte Bauweise
An den geplanten Gebäuden nördlich der Aumühle müssen mehr als 50% der Gebäudevolumen unter 518 m ü. NHN (HQ100
Bemessungswasserspiegel) als flutbarer Hohlraum ausgebildet werden.

11 Fläche für Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Fläche für Versorgungsanlagen

Elektrizität

12 Gestalterische Regelungen

12.1 Dachgestaltung der Hauptgebäude
In den einzelnen Bauräumen sind nach Festsetzung im Plan folgende Dachformen und Dachneigungen zulässig:

- FD: Flachdach
Flachdächer sind als mind. extensiv begrüntes Flachdach mit einer Substrathöhe von mind. 12 cm auszubilden. Bei einer
Belegung mit PV-Modulen kann ausnahmsweise von der Dachbegrünung abgesehen werden.

- PD: Pultdach
- SD: Satteldach
- WD: Walmdach (mit Krüppelwalmdach als Unterform an Baudenkmälern)
- HD: Hybriddach

Hybriddächer setzen sich aus Flach- und Pultdächern zusammen.
- SoD: Sonderdachform

Sonderdachformen setzen sich aus gleichgeneigten Sattel- und Pultdächern zusammen und weisen giebelseitig eine
Zickzack-Linie und traufseitig unterschiedliche Wandhöhen auf.

Bei denkmalgeschützte Gebäuden sind Abweichungen zum Erhalt der Bausubstand, für historische Sonderdachformen etc. zulässig.

Die Vorgaben gelten nicht für untergeordnete Dächer oder Dachteile, wie z.B. Vordächer, Quergiebel, Dächer auf Anbauten etc.

Technisch und betriebstechnisch notwendige Dachaufbauten (z.B. Klimaanlagen, Aufzugsüberfahrten etc.) dürfen eine Ansichtshöhe von
1,80 m nicht überschreiten und sind mindestens um das Maß ihrer Höhe von der Außenkante der Fassade des darunterliegenden
Geschosses zurückzusetzen. Sie sind vollständig einzuhausen, sofern die technische Zweckbestimmung nicht entgegensteht.
Solaranlagen sind davon nicht betroffen.

12.2 Fassadengestaltung

Auskragende Balkone sind nur an den markierten Fassaden zulässig:

12.3 Geländeveränderungen und Stützmauern
Das vorhandene Gelände ist vorrangig zu erhalten. Geringfügige Veränderungen zur Herstellung notwendiger Übergänge an den
Bestand, an Zufahrten und Zugängen, zum Schutz vor eindringendem Wasser, zur Herstellung von Sickermulden etc. sind zulässig.
Stützmauern sind nur zulässig, sofern sie zur Uferbefestigung entlang der Gewässer, an Tiefgaragenzufahrten, Eingängen etc.
notwendig sind.

12.4 Einfriedungen
In allen Baugebieten sind an öffentlichen Verkehrs- oder Grünflächen Einfriedungen unzulässig.
An den übrigen Grundstücksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Höhe von max. 1,50 m über Gelän-de zulässig. Vollflächig
geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwände etc. sind unzulässig. Davon ausgenommen sind Terrassentrennwände
auf einer Länge von max. 3,0 m. Zäune sind sockellos und am Boden durchlässig für Kleintiere auszuführen (Bodenfreiheit mindestens
10 cm). Davon ausgenommen sind Sockelmauern, die dem Schutz vor eindringendem Wasser oder der Lenkung des Wasserabflusses
dienen. Zudem sind Heckenpflanzungen mit heimischen Gehölzen zulässig. Von den Regelungen ausgenommen sind die
Gemeinbedarfs- und Sportflächen.

12.5 Abfall- und Wertstoffbehälter
Standplätze für Abfall- und Wertstoffbehälter sind in die Gebäude zu integrieren oder so einzuhausen, dass die Behälter von
öffentlichen Flächen aus nicht sichtbar sind.

14 Sonstige Planzeichen

14.1 Maßzahl in Metern (m), z.B. 10 Meter - Bearbeitung erfolgt nach Abstimmung Vorentwurf - Arbeitsfassung

14.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, Verkehrsflächen etc.

14.3 Durchgang, Arkaden: Gehrecht

Die lichte Höhe des Durchgangs oder der Arkaden darf 3,5 m nicht unterschreiten. Die Fläche ist durch öffentliche Widmung mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

13  Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 - BauGB)

wird im weiteren Verfahren auf der Basis einer schalltechnischen Untersuchung ergänzt

2 Städtische Satzungen
Es gelten die kommunalen Satzungen mit räumlichem oder inhaltlichem Bezug zum Plangebiet in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gültigen Fassung, soweit im Bebauungsplan keine Abweichung zulässig ist.

3 Bauliche Gestaltung
Das Gestaltungshandbuch „Kreativquartier“ zum städtebaulichen Rahmenplan, im Auftrag der Stadt Fürstenfeldbruck ausgearbeitet von
JOTT architecture and urbanism und stern landschaften, Stand: 21.11.2023, ist zu beachten.

4 Bauantrag
Dem Bauantrag sind folgende Unterlagen beizufügen:

- Freiflächengestaltungsplan mit Angaben zu natürlichen und geplanten Geländehöhen, Einfriedungen, Auffüllungen, 
Bepflanzungen, Oberflächenbefestigungen (Materialien), sonstigen baulichen Elementen auf den Grundstücksfreiflächen,
wie z.B. Fahrradabstellanlagen und deren Gestaltung, Baumschutzmaßnahmen.

- Entwässerungsplan mit Darstellung der Flächen und Maßnahmen für die Niederschlagswasserbewirtschaftung.

5 Bodendenkmäler
Für Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenständigen
Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehörde zu beantragen ist.

6 Einsichtnahme DIN-Normen und weitere Regelwerke
Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regelwerke werden zusammen mit diesem
Bebauungsplan während der üblichen Öffnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Fürstenfeldbruck zur Einsicht bereitgehalten. Die
betreffenden DIN-Vorschriften sind auch beim Deutschen Patentamt archivarisch hinterlegt.

7 Baumschutzmaßnahme
Im Bereich von zu erhaltenden Gehölzbeständen ist die Flächeninanspruchnahme auf ausgewiesene Baufelder zu beschränken. Zum
Schutz der Gehölzbestände sind ortsfeste Bauzäune zu errichten. Zum Schutz der Gehölze während der Baumaßnahme vor
mechanischen Schäden, Überfüllung und Abgrabungen sind entsprechende Maßnahmen gemäß DIN 18920 und der Richtlinie ZTV
Baumpflege und RAS-LP 4 vorzusehen.

8 Artenschutz - Vermeidungsmaßnahmen
Auf die allgemein gültigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z.B. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird ausdrücklich
hingewiesen.

- V1 Baumschutzmaßnahmen für Höhenbäume, wie allg. Baumschutz (s.o.)
- V2 Gehölzrodungen und vorbereitende Erdarbeiten

Die Baufeldfreimachung inkl. Gehölzbeseitigungen darf lediglich außerhalb der Vogelschutzzeit, d.h. von 1.10. bis 28./29.02.
erfolgen. Soweit eine Fällung von Gehölzen oder der vorbereitenden Bodenarbeiten innerhalb dieser Zeiten unvermeidlich ist, ist
eine Genehmigung der unteren Naturschutzbehörde einzuholen und Vorkehrungen zur Vermeidung von Tötungen oder Verletzung
von Tieren abzustimmen und zu treffen.

- V3 Kontrolle der Höhlenbäume vor der Fällung auf Besatz mit Fledermäusen
Zu jeder Jahreszeit sind die zu fällen den Höhlenbäume vor der Fällung zusätzlich durch einen Fledermaus-Experten auf Besatz
durch Fledermäuse zu kontrollieren (per Endoskop). Sofern die Höhlen nicht besetzt sind, können sie verschlossen werden, damit
bis zur Fällung kein Besatz mehr stattfindet. Das Verschließen darf jedoch nur über einen kurzen Zeitraum erfolgen (ca. 2
Wochen). Soweit die Höhlen besetzt sind, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehörde abzustimmen. Je nach
Art des Besatzes kann eine Tötung oder Verletzung von Tieren z. B. durch eine Verschiebung des Fälltermins oder durch eine
vorsichtige Bergung des Baumabschnitts mit der Höhle vermieden werden.

- V4 Abriss oder Sanierung der Gebäude nicht zwischen März und Oktober
Abrissarbeiten an Gebäuden mit Fledermausquartieren dürfen nicht in der Brut- oder Wochenstubenzeit der betroffenen Arten
erfolgen (März – Oktober). Es gilt besondere Vorsicht bei Fledermausarten, welche ganzjährig anzutreffen sind.
Soweit ein Abriss in dieser Zeit unvermeidlich ist, sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde Maßnahmen zu
ergreifen, die eine Tötung oder Verletzung von Tieren verhindern (Erfassung aktueller Brutbestände, ggf. Vergrämung von Vögeln,
vorgezogene Entfernung von Fassadenteilen, Verschiebung des Abrisses um einige Tage etc.).

- V5 Kontrolle der Gebäude vor dem Abriss oder der Sanierung auf Besatz mit Fledermäusen oder Gebäudebrütern
Alle Gebäude, welche mindestens ein geringes Quartierpotenzial aufweisen und im Zuge der Umgestaltung entfernt oder
umgebaut werden, sind, um Tötungen völlig auszuschließen vor Beginn der Baumaßnahme nochmals auf einen Besatz hin zu
kontrollieren. Dies sind die Gebäude Nr. 1, 4, 7-12, 14, 16 – 26, gemäß Karte Kartierungsergebnisse (PAN Planungsbüro für
angewandten Naturschutz, s. Anlage zur Begründung).

9 Pflanzlisten
Laubbaumarten
Acer platanoides Spitz-Ahorn H 3xv mDB StU 30-35 (WKl I)
Quercus cerris Zerr-Eiche H 3xv mDB StU 30-35 (WKl I)
Quercus petraea Trauben-Eiche H 3xv mDB StU 30-35 (WKl I)
Tilia cordata Winter-Linde        H 3xv mDB StU 30-35 (WKl I)

Acer campestre Feld-Ahorn H 3xv mDB StU 30-35 (WKl II)
Carpinus betulus Hainbuche H 3xv mDB StU 30-35 (WKl II)
Corylus colurna Baum-Hasel H 3xv mDB StU 30-35 (WKl II-III)
Sorbus aria Mehlbeere H 3xv mDB StU 30-35 (WKl II-III)

Straucharten (Schnitthecke, freiwachsende Hecke)
Acer campestre Feld-Ahorn vStr 3-4Tr 60-100
Amelanchier ovalis Felsenbirne vStr 3-4Tr 60-100
Carpinus betulus Hainbuche vStr 3-4Tr 60-100
Cornus mas Kornelkirsche vStr 3-4Tr 60-100
Cornus sanguinea Roter Hartriegel vStr 3-4Tr 60-100
Corylus avellana Haselnuss vStr 3-4Tr 60-100
Ligustrum vulgare Gewöhnlicher Liguster vStr 3-4Tr 60-100
Prunus spinosa Schlehe/Schwarzdorn vStr 3-4Tr 60-100
Rosa arvensis Feld-Rose vStr 3-4Tr 60-100
Rosa canina Hunds-Rose vStr 3-4Tr 60-100
Sambucus nigra Schwarzer Holunder vStr 3-4Tr 60-100
Viburnum lantana Wolliger Schneeball vStr 3-4Tr 60-100

Kletterpflanzen
Clematis alpina Ruby Alpen-Waldrebe
Clematis vitalba u. a. Clematis Wildarten, Gemeine Waldrebe u. a. Wildarten
Hedera helix Gewöhnlicher Efeu
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera caprifolium Echtes Geißblatt
Perthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Rosa spec. Kletter-Rosen
Vitis vinifera Wilder Wein

10 Bauen am Gewässer
Die Amper ist ein Gewässer 1. Ordnung. Bauliche Anlagen im Sinne des § 36 WHG (z.B. Gebäude, auch im Freistellungsverfahren oder
baugenehmigungsfrei; Brücken; Stege; Leitungsanlagen, etc.), die weniger als sechzig Meter von der Uferlinie entfernt sind, bedürfen an
der Amper einer wasserrechtlichen Genehmigung. Eine Solaranlage darf nicht errichtet und betrieben werden in und über einem
oberirdischen Gewässer, das kein künstliches oder erheblich verändertes Gewässer ist, und in und über einem künstlichen oder
erheblich veränderten Gewässer, wenn ausgehend von der Linie des Mittelwasserstandes die Anlage mehr als 15 Prozent der
Gewässerfläche bedeckt oder der Abstand zum Ufer weniger als 40 Meter beträgt.

11 Bauen im Überschwemmungsgebiet
Das Projektgebiet befindet sich teilweise in einem amtlich festgesetzten Überschwemmungsgebiet.
Die Errichtung von baulichen Anlagen in festgesetzten Überschwemmungsgebieten bedarf grundsätzlich der wasserrechtlichen
Genehmigung.
Die Genehmigung darf gem. § 78 Abs. 5 WHG nur erteilt werden, wenn

1. das Vorhaben
a) die Hochwasserrückhaltung nicht oder nur unwesentlich beeinträchtigt und der Verlust von verloren gehendem Rückhalteraum

umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verändert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeinträchtigt und
d) hochwasserangepasst ausgeführt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden können.

E

SM

Tiefgaragenzufahrt

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs in Aufstellung befindlicher Bebauungspläne

Höhenschichtlinien in m ü. NHN z. B. 520 m ü. NHN520

unverbindlichliche Darstellung der Straßenraumgestaltung

V

GG

St

bestehender Baum außerhalb des räumlichen Geltungsbereichs, mit Wirkung auf das Plangebiet

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 30 "Aumühle und Lände" ändert den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 59/2 "BHKW -
Blockheizkraftwerk" teilweise. Betroffen ist nur die Abgrenzung der Ausgleichsfläche „A“. Die Flächengröße von 740 m², Entwicklungsziel,
Herstellungs- und Pflegemaßnahmen bleiben unverändert.
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Hybriddach

Sonderdach

Flachdach

BEBAUUNGSPLAN NR. 30  "AUMÜHLE UND LÄNDE"

BEBAUUNGSPLANS NR. 59/2 "BHKW - BLOCKHEIZKRAFTWERK"

MIT TEILÄNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 59/2
"BHKW - BLOCKHEIZKRAFTWERK"

TGa

519,1

H 11,0 m

unverbindliche Neuberechnung des Überschwemmungsgebiets aus 2024

III

II-III

aufzuhebende Flurstücksgrenze

Höhenlage Bestand (z.B. OK Kanaldeckel, befestige Fläche) / Höhenvorschlag Rahmenplan517.96
~517.96

0,40

15 Stellplatznachweis (Art. 47 BayBO)

15.1 Abweichend von der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Fürstenfeldbruck sind folgende
PKW-Stellplätze nachzuweisen:

- für Wohnungen: 0,5 Stellplätze
- für Gastronomiebetriebe und Läden: 1 Stellplatz
- für Büro-, Verwaltungs- und Praxisräume: Reduzierung um 50% gg. GaStS
- für gewerbliche Anlagen: Reduzierung um 50% gg. GaStS
- für Kindertagesstätten: 2 Stellplätze
- für Sportstätten: Reduzierung um 50% gg. GaStS

Eine weitere Verminderung der nachzuweisenden PKW-Stellplätze bei Vorlage eines qualifizierten Mobilitätskonzepts ist für 
spezifische Nutzungen (z.B. betreutes Wohnen, gemeinwohlorientierte Nutzungen etc.) oder besonderen Wohnungsbauvorhaben
(z.B. sozial gefördertem Wohnungsbau, genossenschaftlichen Wohnbauvorhaben etc.) zulässig.
Mehrfachbelegungen können mit Nachweis des zeitlich deutlich versetzten Bedarfs in Anrechnung gebracht werden.

Die übrigen Bestimmungen der Stellplatzsatzung gelten unvermindert weiter.

unterirdische Tiefgarage

geplante mobile Hochwasserschutzmaßnahme

GSt

Weg außerhalb des Geltungsbereichs (unverbindliche Darstellung)

unverbindliche Abgrenzung zwischen Gewässer und Ufergrundstücken gem. Rahmenplanung in
Wasserfläche

12 Umgang mit Niederschlagswasser, Sickermulden
Eine Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers von Dachflächen als Brauchwasser ist zulässig und erwünscht.
Die vorgesehenen Sickermulden (SM) für die Neubebauung wurde mit Versickerungsanlagen über Mulden nach NWFreiV und
TRENGW erlaubnisfrei geplant und bedarf daher nach jetzigem Plan- und Wissensstand keiner Genehmigung.

13 Schutzmaßnahmen für das Grundwasser
Das Grundwasser ist vor Bauwerken zu schätzen. Grundwasserabsenkungen sind zu minimieren. Abflusswege und
Fließgeschwindigkeit des Grundwassers sollen erhalten bleiben. Die Qualität des Grundwassers muss geschützt werden.
Geplante Tiefgaragen und Keller kommen im Grundwasser zum Liegen. Der Eingriff in das Grundwasser durch vorübergehende
und dauerhafte Bauwasserhaltungsmaßnahmen ist erlaubnispflichtig. Wegen der zu erwartenden Schadstoffbelastungen des
Baugrundes muss bei nötigen Bauwasserhaltungen das Grundwasser vor Versickerung/Einleitung in die Amper untersucht
werden.

14 Starkregen-Ereignisse
Zum Schutz der Bebauung vor den Auswirkungen von Starkregen-Ereignissen sind von den Bauherren eigenverantwortlich
geeignete Maßnahmen zum Schutz gegen eintretendes Wasser zu treffen. Dies gilt insbesondere für Untergeschosse,
Tiefgaragenzufahrten, Treppenabgänge, Lichtschächte etc. sowie für barrierefreie oder höhengleiche Öffnungen im Erdgeschoss.
Geeignete Maßnahmen sind z.B. Maßnahmen zur Abdichtung von Fugen, die Verwendung wasserundurchlässigen Betons, der
Einbau von Rückstauklappen, die Errichtung von Schwellen, die Geländemodellierung auf den Grundstücksfreiflächen etc. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

öffentliche Mobilitätsstationen


